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OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Brasil Shopping Fll tem como objetivo auferir rendimentos pela aquisicao
e exploracao comercial de participacdes em shopping centers, atuando de forma
ativa na gestao da carteira de investimentos.

POLITICA DE INVESTIMENTOS

Shopping centers construidos e em operacdo com pelo menos 15.000 m? de area
bruta locavel (ABL), localizados em regides com area de influéncia de, no minimo,
500 mil habitantes e administrados por empresas especializadas.

INFORMACOES GERAIS

INICIO DAS ATIVIDADES
= Novembro de 2006

ADMINISTRADORA

® Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
GESTORA

® Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)

® 0,60% ao ano sobre o valor de mercado das cotas
TAXA DE PERFORMANCE
= Nao ha VALOR DE MERCADO
OFERTAS CONCLUIDAS R$ 1,28 bilhao

B Seis emissOes de cotas realizadas

. - QUANTIDADE DE COTAS
CODIGO DE NEGOCIACAO

5.374.920
= HGBS11
TIPO ANBIMA QUANTIDADE DE COTISTAS
" Fll Renda Gestdo Ativa - Shoppings 14.009
PRAZO

ABL PROPRIA*
107 mil m?

B |ndeterminado

PUBLICO ALVO

" |nvestidores em geral

* Para efeitos deste relatdrio, os investimentos nos shoppings Parque D. Pedro e Via Parque por meio dos fundos SHDP11,

PQDP11 e FVPQ11 s&o considerados ativos imohilidrios.

Fonte: Hedge / administradoras dos shoppings / Itau
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Palavra da Gestora

Prezado Investidor,

Entramos em 2019 com uma expectativa positiva, com um novo governo e um novo Congresso que
trabalhardo alinhados e, apesar das cenas lamentéveis na eleicdo do Senado, o produto final nos
parece favoravel ao governo e as reformas.

As duas casas, Camara e Senado, serdo presididas por aliados do Governo gque ja& assumiram
publicamente sua posicao de apoio as reformas.

Os primeiros rumores da proposta da Reforma da Previdéncia ja circulam pela imprensa, indicando
gue o ministro Paulo Guedes deseja um pacote de medidas transformacional que traga uma
economia de R$ 1 trilhdo ao longo dos préximos 10 anos. Temos consciéncia que essa primeira
versao ainda ndo é a final que deveré ser proposta, mas a possibilidade de atacar pontos sensiveis de
versdes anteriores da reforma nos parece um indicador promissor.

Nossa opinido é que a equipe econdmica vai procurar enderecar minimamente este projeto junto ao
Congresso, antes de anunciar novas medidas econdmicas que podem ajudar o quadro fiscal do pais
e sustentar o desenvolvimento de que tanto precisamos, como uma nova organizacao tarifaria e a
revisao da politica de desoneragdes e renuncia fiscal.

Esse foco inicial na Reforma da Previdéncia &€ importante porque essa é a “mae” de todas as
reformas e melhora muito a visdo que os investidores estrangeiros tém do Brasil, com potencial para
destravar os investimentos tao necessarios para voltarmos a ter nimeros mais expressivos de
crescimento.

No cenario externo, destaque para o pronunciamento do presidente do Banco Central americano,
Jerome Powell, que reverteu as expectativas do mercado ao indicar a possibilidade de estarmos
proximos do fim do ciclo de aumento da taxa de juros nos Estados Unidos. Esse posicionamento
acalmou os mercados, com as bolsas americanas apresentando vigorosa recuperagao no més de
janeiro-19 e, aqui no Brasil, cristalizou as expectativas de que a taxa de juros deva se manter
inalterada até o fim de 2019.

Na opinido da Hedge, 2019 serd um ano favoravel para a indUstria de Fll, com juros estabilizados em
patamares baixos e uma perspectiva de retomada do crescimento econémico, ancorado no aumento
do investimento e do consumo, com consequéncias positivas para o segmento de shopping centers.

Realizamos no final de 2018 um diagndstico profundo no Fundo e no portfélio, contabilizando
resultados que ndo haviam sido considerados nos periodos corretos, revertendo decisdes que
impactavam o rendimento do Fundo e identificando diversas oportunidades que serdo exploradas no
capitulo de Plano de Acao.
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Agradecemos a confianca em nds depositada e esperamos corresponder as expectativas,
apresentando um desempenho diferenciado na indUstria de gestao de fundos imohiliarios.

Este relatdrio esta dividido em seis secdes: i) Visdo de Mercado, com numeros atualizados da
indUstria para ilustrar o segmento em que o Fundo atua; ii) Plano de Acdo, com o diagnostico dos
ativos na carteira e do Fundo e as principais acdes para 2019; iii) Desempenho do Fundo, que traz
informacoes relacionadas ao resultado e a composicdo do fluxo de caixa do Fundo, bem como da
rentabilidade e da liquidez no mercado secundario; iv) Carteira de Investimentos, com resultados,
ficha técnica e fluxo de caixa dos shopping centers investidos pelo Fundo; v) Glossario, com
definicdes de termos e siglas deste relatdrio, e vi) Documentos, com link para os principais arquivos
do Fundo.

Para comentéarios, criticas e sugestdes, mande e-mail para ri@hedgeinvest.com.br.

Boa leitural

Gestao Hedge Investments

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos
relevantes e outras publicacées.
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Visao de Mercado

Para analisar a performance dos shopping centers destacamos o grafico abaixo, que traz a evolucdo
do faturamento total de shopping centers no Brasil em termos reais, desconsiderando o efeito da
inflacdo, dividido pela area bruta locavel (ABL) total do setor. Pode-se observar que o faturamento
total durante o periodo de 2006 a 2011 teve um crescimento em ritmo superior ao da entrega de
nova ABL, o que resultou em crescimento do faturamento por m?2 dos shoppings de 20% no periodo.
O crescimento na rentabilidade dos shoppings centers no periodo acima destacado, somado a uma
conjuntura econémica favoravel fez com que diversos projetos e expansdes de ativos existentes
fossem viabilizados e passassem a ser entregues nos anos seguintes, resultando em 128 novos
empreendimentos e um aumento de 47% da ABL entre 2011 e 2016.

Contudo, a degradacé&o das varidveis econdmicas e o panorama politico incerto provocaram uma das
piores recessdes vivenciadas no pafs ao longo dos Ultimos anos. O aumento do desemprego somado
a queda da renda em termos reais e a restricdo do crédito, resultaram em um recuo drastico no
consumo das familias brasileiras. A combinacdo do cenario de maior competicdo, em funcdo da
chegada de novos ativos, com a retracdo do consumo impactou negativamente a performance do
segmento de shopping centers. Este cenario adverso vivenciado ao longo dos Ultimos anos, por sua
vez, desestimulou a decisdo de projetos de shopping centers, fazendo com que haja uma forte
reducao no lancamento de novos ativos programado para 0s préximos anos.

A melhora de variaveis econdmicas como taxas de juros e inflagdo em patamares historicamente
baixos e a retomada do emprego e do crédito devem promover um aumento do poder de compra do
consumidor, impactando positivamente o varejo em geral, incluindo o mercado de Shopping Centers.
Esta combinacao nos faz ter um sentimento otimista com relagdo as expectativas para o segmento.
Esta tendéncia pode ser observada ao destacarmos o ano de 2017 do grafico abaixo, em que houve
um aumento no faturamento por m? dos shopping centers pela primeira vez desde 2011.

Em 2018, foram inaugurados 14 empreendimentos com 355,5 mil m? de ABL. Entretanto, mais
de 50% desta ABL foi entregue apds outubro, o que impacta a base de célculo do grafico acima,
com apenas 4 meses de faturamento no ano.

FATURAMENTO REAL MEDIO POR ABL DOS SHOPPINGS BRASILEIROS (R$, infla. IPCA / m?)

15.269 15.675
13.017 13.123 13.175 13~774

=11 1 |

2006-2011: +20% 2011-2016: -29%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Fonte: Hedge / Abrasce / IBGE - inflacionado até dez-2018

Faturamento

R$/m?

Ainda, a Abrasce realizou em 2018 um extenso trabalho de revisdo da base de dados de shoppings.
Como resultado, houve uma diminuicdo do ndmero total de empreendimentos no Brasil (saindo de
571 para 563) que, devido a remodelacdo de mix de alguns ativos, os retirou da classificacéo
adotada pela associacdo. Ainda assim, o numero de ABL ficou 4,8% maior com relagao a 2017.
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Recentemente, a Abrasce divulgou o estudo “Censo Brasileiro de Shopping Center 2018/2019” com
diversas informacdes do setor. Seguem abaixo alguns destaques para ilustrar as perspectivas da
equipe de gestdo da Hedge para o ano.

Faturamento (2018): R$178,7 bilhoes ABL total (2018): 16.322.252 m?

i = Sudeste m Sudeste
= Nordeste = Nordeste
= Sul = Sul

4

= Centro Oeste = Centro Oeste

m Norte = Norte

Fonte: Hedge / Abrasce Fonte: Hedge / Abrasce

85,8% do portfélio do HGBS esta na regiao Sudeste

E-commerce e os novos habitos dos consumidores

A Hedge acredita que a consolidacdo do e-commerce no Brasil ndo é um grande risco ao segmento
de shoppings, como se verificou em outros paises, como Estados Unidos e Reino Unido. O mercado
No Nosso pais vai além da compra: muito focado na experiéncia, seja com servigcos como
universidades e centro médicos, trazendo muita conveniéncia e seguranca, seja no lazer, com
cinemas, restaurantes e mais recente em alguns shoppings “pet parks”.

Muitos shoppings estdo se adequando as Percentual médio do setor por mix
novas tendéncias, integrando o canal fisico (em numero de lojas)

ao online, para conseguir se aproveitar de e
uma das grandes vantagens do segmento:
proximidade dos grandes centros, de forma = Satélite
gue o empreendimento seja também um
centro de distribuicao.

= Alimentacao
= Conveniéncia

O gréfico ao lado apresenta a distribuicao de = Ancora
lojas por segmento dentro do mercado
brasileiro de shoppings. Na nossa visado, 0s
percentuais das lojas de conveniéncia, lazer
e alimentacdo tendem a aumentar nos

préximos anos.

= Mega
Semi Ancora

= Lazer

Fonte: Hedge / Abrasce
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Plano de Acao

Em

30 de outubro de 2018, a Hedge assumiu a administracao e a gestdo do HGBS e, desde entado a

equipe se dedicou a realizar um completo diagndstico dos ativos na carteira e do Fundo. Segue
abaixo o resultado deste trabalho, que norteard as acdes da gestao do ano de 2019, reforcando a
transparéncia e qualidade na divulgacao de informacgbes. Temos como compromisso buscar a
maximizacado dos rendimentos, por meio da gestdo ativa da carteira e até mesmo da reciclagem do
portfélio.

A Receitas A Rendimento

Substituicao de administradores em shoppings que o Fundo detém controle

O Fundo detém participacdo em 8 empreendimentos, que sdo administrados por 6 empresas
diferentes. Esta diversificacdo nos permitiu ao longo do tempo observar as melhores praticas dos
shoppings e dissemina-las conforme fosse aplicavel, respeitando a individualidade de cada ativo.

Abaixo, descrevemos conceitualmente o escopo e a forma de cobranca das empresas de
administracéo de shopping:

Administracéo das locacdes: gerenciamento dos contratos de locacao; apoio gerencial e
estratégico ao relacionamento com lojistas; planejamento orcamentério anual; analise do mix
de lojas, entre outras. Para este servico, a taxa de cobranca &, de forma geral, um percentual do
resultado operacional liquido e impacta o fluxo de caixa dos empreendedores, neste caso o
Fundo.

Administracéo predial: atividades administrativas e operacionais de todas as atividades de
apoio a operacao do shopping, como limpeza e seguranca; atividades de gestdo do fundo de
promocao, com campanhas de marketing, entre outras. Para este servico, a taxa de cobranca &,
de forma geral, um percentual das despesas condominiais e impacta o fluxo de caixa dos
lojistas.

Comercializacao de lojas: anélise do mix de lojas; prospeccao de novos locatarios, seja para
lojas, quiosques, adesivagem, banner, etc. Para este servico, a taxa de cobranca é, de forma
geral, um percentual do valor geral das locacdes (VGL) e impacta o fluxo de caixa dos
empreendedores, neste caso o Fundo.

Existem algumas oportunidades no Fundo relativas a troca dos administradores, que trariam:

(i)

As

reducao de custos, com menor cobranca nas taxas acima descritas, com ganhos para o
Fundo e para os lojistas.

aumento da eficiéncia na comercializacdo, com consequente reducao de vacancia e aumento
de receitas.

aumento da atratividade do shopping, realizando eventos e acbes de marketing eficientes,
com incentivo ao aumento de pessoas e veiculos

negociacdes ja foram iniciadas e tdo logo fechadas, comunicaremos nos préximos relatérios

gerenciais.
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= Reciclagem do portfélio

A Hedge estd sempre atenta as oportunidades do mercado, inclusive na reavaliacdo do seu
portfélio, com o compromisso de buscar a maximizacao dos rendimentos por meio da gestao ativa
da carteira.

O Fundo possui lucro acruado em diversos ativos da carteira, se considerarmos os valores de
aquisicao e todos os investimentos realizados, e compararmos com valor de avaliagao.

Seguindo esta estratégia, no més de janeiro-19, o Fundo vendeu 174.156 cotas do fundo FVPQ11.
Considerando o custo de aquisicdo deste ativo, todos os rendimentos distribuidos desde 2009 e o
desinvestimento parcial, esta venda resultou numa taxa de interna de retorno bruta de 15,1% ao
ano, que equivale a 148% do CDI do periodo.

* Melhoria na gestao do caixa do Fundo

A equipe da Hedge possui profunda experiéncia em negociacdo de cotas de Flls no mercado
secundario, com dinamismo na negociacdo de ativos e capacidade de acesso a operacdes
exclusivas e estaremos atentos as oportunidades do mercado. Todas estas operaces sao
realizadas com alto nivel de governanca e transparéncia.

= Projetos para reducao do custo condominial em shoppings que o Fundo detém
controle

Abaixo, descrevemos conceitualmente os principais custos de um locatério de shopping center,
independente do produto ou servico oferecido aos clientes.

- Aluguel: taxa cobrada pela locacdo do espaco. A depender do contrato de locagdo, o custo pode
ser uma remuneracdo fixa, com um valor minimo estabelecido, e/ou vinculados ao
faturamento.

- Condominio: taxa cobrada para arcar com as despesas comuns do empreendimento, como
limpeza, energia, seguranca, dgua, administracao.

- Fundo de promocao: taxa cobrada para arcar com as campanhas de marketing do
empreendimento, como Dia das Maes, Black Friday e Natal.

Ainda dentro do conceito de disseminar as melhores praticas no portfélio, existem diversas

oportunidades que podem reduzir os custos condominiais dos lojistas, ilustradas abaixo:

(i) investir em sistemas que promovem reducao de consumo de energia e avaliacdo para
compra de energia no mercado livre;

(i) adequar sistemas de coleta de &gua e tratamento de esgoto, mitigando o impacto
socioambiental;

(i) adequacao do quadro de pessoal (administrativo, limpeza e seguranca), promovendo
concorréncia dos prestadores de servicos e analisando verticalizagdes.

Com implementacdes de acdes como as citadas acima, o lojista & diretamente beneficiado e os
empreendedores em sua consequéncia, seja pela: reducao de descontos e inadimpléncia, melhoria
das operacdes, dado que o lojista terd mais caixa para investir na loja, gerando aumento de
vendas e consequentemente de aluguéis. Ainda, o Fundo, poderd ser diretamente beneficiado com
a reducao dos custos das lojas vagas, situacao na qual tem gue arcar com custos de condominio.
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» Projetos para reducao de inadimpléncia e custo de auditoria em todos os ativos

Com a crise econdmica dos Ultimos anos e consequente queda no faturamento dos lojistas, a
inadimpléncia foi uma das varidveis de maior relevancia no fluxo de caixa dos empreendimentos.

A equipe de gestdo do Fundo estd empenhada em tracar acbes em conjunto com as
administradoras de cada empreendimento para recuperar os aluguéis passados, contratando
empresas especializadas em cobranca, e estabilizar a situacdo no curto prazo, melhorando a
eficiéncia e relacionamento com os lojistas.

Outro custo que vemos oportunidade é com relacdo a auditoria. Como alguns modelos de contrato
de locacao preveem cobranca de alugueis vinculados ao faturamento, ainda hd muita sonegacao.
Para diminuir este risco, o shopping contrata auditores que acompanham diariamente no caixa as
vendas dos lojistas. Além do alto custo, este servico ndo € atualmente o mais eficiente. Existem
hoje diversas plataforma de Business Intelligence e Auditoria, que se conectam aos sistemas de
cada lojista, gerando andlise mais precisa e criando base de dados comparativas.

A equipe de gestao ja iniciou tratativas com empresas do setor e, em conjunto com as
administradoras, pretende implementar o sistema em todos os ativos do portfélio.

= Aprimoramento na comunicacao aos investidores

Como gestores de Fundo de Investimento Imobilidrio, a equipe da Hedge entende que a
informacéo transparente e objetiva € a melhor ferramenta para tomada de decisédo dos
investidores.

Desde outubro-18, a Hedge esta revendo todos os materiais de comunicacdo, de forma a melhorar

a qualidade das informagdes fornecidas, tais como:

(i)  melhorias no relatério gerencial, ja implementadas, com inclusdo de ficha técnica de cada
ativo, com respectivo fluxo de caixa, indicadores operacionais, fotografias atualizadas e
informacdes dos acontecimentos do més;

i) planilha de fundamentos do relatdrio gerencial;

i) website do Fundo em processo de renovacgao;

iv) web-casting trimestral;

v) implementacao de canal de relacionamento com investidores (RI);

PROJEGAO DE RESULTADO E RENDIMENTO (R$/cota)

Considerando as premissas de projecao de resultados para os ativos do Fundo, assim como o plano
de acdo descrito, que inclui a melhoria operacional da carteira e reciclagem do portfdlio, a
estimativa de rendimento média mensal para 2019 € de aproximadamente R$ 1,40 por cota.

Segue ao lado a movimentacdo de resultado

A . . R t
gerado durante o més de janeiro. e
Lucro acumulado em dez-18 0,39
A politica de distribuicdo de rendimentos do )
, ~ Resultado gerado (jan-19) 3,29
Fundo estd de acordo com a regulamentacao
vigente, que prevé a distribuicdo de no minimo Rendimento divulgado (jan-19) 1,40
o : .
25?3?)(03 resultado semestral auferido a regime T e e 228

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de investimento ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor, de qualgquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Leia o Regulamento antes de investir.
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Desempenho do Fundo

RESULTADO

0O Fundo distribuird R$ 1,40 por cota como rendimento referente ao més de janeiro de 2019. O
pagamento serd realizado em 14 de fevereiro de 2019, aos detentores de cotas em 31 de janeiro de
2019.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd de acordo com a regulamentacao vigente,
que prevé a distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O
resultado contempla as receitas provenientes dos resultados recebidos dos shopping centers
investidos, receitas financeiras e despesas operacionais do Fundo. A tabela abaixo demonstra o fluxo
de caixa do Fundo (em R$). Para uma analise mais completa recomenda-se considerar uma média de
um periodo mais longo.

HGBS 11 jan-19 2019 12 Meses
Receita Imobiliaria 17.955.880 17.955.880 92.074.232
Renda Imobilidria 8.381.449 8.381.449 82.347.024
Lucro Operacoes 9.574.432 9.574.432 9.727.208
Receita Financeira 472.162 472.162 6.388.160
Renda Fixa 73.224 73.224 421.042
CRI (ndo conversiveis) 251.901 251.901 4.218.551
Flls Liquidos 147.037 147.037 1.419.945
LCI - - 328.622
Total de Receitas 18.428.043 18.428.043 98.462.392
Total de Despesas (754.308) (754.308) (8.338.289)
Resultado 17.673.735 17.673.735 90.124.103
Rendimento 7.524.888 7.524.888 79.925.060
Resultado Médio / Cota 3,29 3,29 1,40
Rendimento Médio / Cota 1,40 1,40 1,24

Renda Imobilidria: compreende receitas operacionais dos shoppings, liguidas das despesas operacionais aplicdveis ao
negdcio, e rendimentos nos investimentos dos Flls SHDP11, PQDP11 e FVPQ11. Lucros Operacdes: diferenca entre valor de
venda e valor de aquisicdo dos ativos alvo, incluindo custos relacionados e benfeitorias. Flls Liquidos: rendimentos e ganhos de
capital auferidos nos investimentos em JRDM11 e WPLZ11. LCI: a receita de LCI é considerada somente guando da sua
liquidac&o financeira. Despesas: diretamente relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracdo, honorarios juridicos,
assessoria técnica, contébil e imobilidria, taxas CVM e B3, IR sobre ganho de capital na venda de Flls, entre outros.

Fonte: Hedge / Itau

Em janeiro-19, o Fundo gerou R$ 3,29 por cota, sendo que R$ 1,51 por cota se refere ao resultado
natural da carteira e, aproximadamente, R$ 1,78 vem de lucro de operacdes de vendas de cota de
fundos imobiliarios. Para detalhes adicionais sobre esta venda, leia o item “Reciclagem de Portfélio”
da secao “Plano de Acdo” deste relatdrio.

Adicionalmente, neste més, o Fundo recebe de grande parte dos ativos resultado de dezembro-19,
més de maior rentabilidade dos shoppings.

Apds a distribuicdo anunciada, de R$ 1,40 por cota, o resultado acumulado pelo Fundo e nao
distribuido como rendimento totalizava R$ 12,3 milhées no fechamento do més.
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O gréfico abaixo mostra a composicao do resultado gerado pelo Fundo més a més ao longo dos
ultimos 12 meses em R$/cota e compara este valor com o rendimento distribuido no mesmo periodo.
Entre os meses de fevereiro-18 e janeiro-19, o Fundo obteve um resultado total por cota de R$ 16,77
e distribuiu em rendimento aos investidores um total de R$ 14,87 por cota.

Informacoées detalhadas a respeito do desempenho dos shoppings da carteira estdo disponiveis na
secao “Carteira de Investimentos” deste relatdrio.

RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/cota)

Rendimento {1,20: /1,20: :1,20: {1,20: {120: 1115 115! 115! {1,15: (1,35 1,52}
Resultado 11,31} 11,08; 1121} {107} 1097} {123} (113 (132! (1,51} {141} [1,24;
Lucro
Operacdes
Out_ras — 0,02
Receitas ., 0.11 0,16 0,08
0,10 —
Renda
Imobilidria A 1,11 1,23 1,28 1,26

fev/18 mar/18  abr/18 mai/18 jun/18 jul/18 ago/18 set/18 out/18 nov/18 dez-18 jan/19

Fonte: Hedge
RENTABILIDADE

A rentabilidade do Fundo é apresentada de duas formas:

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo
Fundo, reinvestidos no préprio fluxo, e a variacdo do valor da cota. Este célculo é realizado
considerando que pessoas fisicas que detém quantidade inferior a 10% do total de cotas do Fundo
sdo isentas de imposto de renda nos rendimentos distribuidos, e tributadas em 20% de imposto de
renda sobre eventual ganho de capital na venda da cota. Desta forma, a TIR liquida calculada
considera o fluxo liquido de impostos e € comparada ao CDI, também liquido, com aliquota de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicdo indica o valor de mercado da cota no mercado secundério no
fechamento do més anterior, ano anterior e 12 meses atras, bem como o valor da cota inicial do
Fundo, em 21/11/2006 (data da primeira integralizagao por investidores). A renda acumulada é
calculada como sendo o total de rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos periodos,
divididos pelo valor de aquisicao da cota.

a de rentabilidade futura. Fundo:
or de Crédito (FGC). Leia o Regula

e investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor
ento antes de inves
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0 ganho de capital liquido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20%
de imposto de renda em caso de variacdo positiva. O célculo da TIR liquida também é apresentado de
forma anualizada desde a primeira integralizacdo de cotas.

O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao valor da
cota, sem qualquer reinvestimento, correcdo e, também, sem tributacdo. Neste caso, o retorno total
bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Hedge Brasil Shopping Fll jan-19 2019 12 meses Inicio
Cota Aquisicdo (R$) 238,00 238,00 245,90 100,00
Renda Acumulada 0,64% 0,64% 5,97% 174,49%
Ganho de Capital Liquido 0,17% 0,17% -3,01% 110,80%
TIR Lig. (Renda + Venda) 0,81% 0,81% 3,05% 607,76%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 9,68% 9,68% 3,07% 17,47%
% CDI Liquido 175% 175% 56% 335%
Retorno Total Bruto 0,85% 0,85% 2,96% 312,99%
IFIX 2,47% 2,47% 5,45% N/A*
% IFIX 34,4% 34,4% 54,3% N/A*

*O IFIX iniciou em dezembro/2010, apds a constituicdo do Fundo.
Fonte: Hedge / B3 / Bacen

O grafico abaixo compara a série histdrica acumulada de alguns indicadores de mercado em relagao
ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo.

RENTABILIDADE ACUMULADA
380,00

330,00 A

280,00 4

IFIX (base 100)

230,00 - /

-—

CDI Acumulado Liquido
(base 100)

180,00 - A

Valor da Cota (R$)

130,00 A

80,00 T T T T T . . .
dez-10 dez-11 dez-12 dez-13 dez-14 dez-15 dez-16 dez-17 dez-18

Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica
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LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota do Fundo foi de R$ 238,50, o0 que representa
um valor de mercado total do Fundo de R$ 1,28 bhilh&o, posicionando o HGBS como o maior fundo
imobiliario de portfélio de shoppings. O valor patrimonial da cota foi de R$ 223,98.

Nos ultimos 12 meses o Fundo esteve presente em todos os pregdes da B3, negociando um volume

de R$ 420,7 milhdes (38,3% do total de cotas do Fundo).

. X valor de quantidade de cota cota
Negociacdo B3 jan-19 2019 12 meses [ENUNSSNIN cotas do fundo mercado  patrimonial
Presenca em pregdes 100% 100% 100%

. R$ 1,28 5.374.920 cotas
Volume negociado (R$ milhdes) 59,1 59,1 420,7 bilhdo  (14.009 cotistas) R$ 238,50 R$ 223,98
Giro (em % do total de cotas) 4,6% 4,6% 38,3%
300 50
Fechamento de janeiro/19: 45
R$ 238,50
250 ’
NN NN NN NS NN NN NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE NN NN NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE 4c
35
200
30
150 25
20
100
15
Valor da Cota (R$)
10
50
5
0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Fonte: Hedge / B3 / Itau
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|
Carteira de Investimentos

0 Fundo encerrou o0 més de janeiro de 2019 com investimentos em oito shopping centers, distribuidos
em sete cidades e quatro estados, que juntos totalizam aproximadamente 369 mil m? de ABL.
Atualmente, a participacao do HGBS nos shopping centers contempla investimentos diretos nos
imodveis e via cotas de Flls (para os efeitos deste relatdrio os investimentos nos shoppings Parque
Dom Pedro e Via Parque por meio dos Flls SHDP11, PQDP11 e FVPQ11 sdo considerados Ativos

Imobilidrios). A ABL prépria da carteira totaliza 106,6 mil m?,

DIVERSIFICACAO (% da carteira)

91,5% da carteira do Fundo estdo alocados em Ativos Imobilidrios e 8,5% em Fundos de Investimento
Imobilidrio Liquidos (FII), Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) e outros ativos de renda fixa

(RF).

Flls Liquidos
CRI nao
conversiveis

91,5%

Centers

67% 24%
Imdveis Flls lliquidos

Fonte: Hedge / Itau

A seguir, observa-se a diversificacdo dos ativos
no Brasil. Quase 81% da carteira do HGBS esté
concentrada no estado de Sao Paulo, o estado
com o maior PIB do pais e o segundo PIB per
capita da Federacao.

9 Sao Paulo 80,7%

Mato Grosso 9,5%

<

Rio de Janeiro 5,1%

9 Rio Grande do Sul 4,7%

Diversificacao
por Ativos por Operadores

MOOCA PLAZA

SAO BERNARDO

Shopping > PARQUE D. PEDRO

Diversificacao

BR MALLS

AD SHOPPING
GESC

ALIANSCE
IGUATEMI

£

i
(L1}

i L AL
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O gréfico abaixo a esquerda apresenta o resultado gerado no més por cada um dos oito shoppings
da carteira de investimentos imobilidrios do Fundo. Este resultado € comparado com o do mesmo
més do ano anterior (janeiro-18).

A variagao negativa no Shopping Goiabeiras ¢ justificada por uma remessa que nao foi realizada no
més em fungao de questdes operacionais. O valor j& foi depositado na conta do Fundo logo na virada
do més.

O Shopping Penha apresentou crescimento expressivo, pois durante 2018 foram alteradas as datas
de distribuicdo das remessas aos empreendedores. Anteriormente, havia um descasamento de 2
meses entre o faturamento e a remessa ao Fundo. A partir de julho de 2018, esta diferenca passou a
ser de 1 més. Desta forma, em janeiro de 2019, os valores refletem as vendas de dezembro de 2018.

Trazemos também o grafico do resultado gerado nos ultimos 12 meses, desta forma, conseguimos
expurgar efeitos nao recorrentes e sazonalidade dos ativos.

O Shopping Mooca apresenta variacado negativa de 24%, pois de 2012 até outubro de 2017, recebeu
remessas adicionais ao resultado natural do ativo para atingir a renda minima garantida pela
contraparte quando adquiriu 0 empreendimento.

0 resultado consolidado dos ativos estratégicos apresentou variagao positiva de 0,8% nos ultimos 12
meses.

RESULTADO GERADO POR SHOPPING

Mensal 12 meses

2,6% 0,8%

8.381.449
8.172.257 a1686277 > 82347.024

142.548 N\ -87%
GOIABEIRAS - 4.756.493 4.876.002 | FASHION OUTLET
NI -074.027 S 5.244.796 [RZIWZIIM VIA PARQUE
598.749
I FASHION 846.532 9.057.234 9.086.176 SAO BERNARDO

OUTLET
746.970 8.707.372 9.086.753
MOOCA
MOOCA 1.232.347 12.632.890 9.618.144 PLAZA  -24%
PLAZA
1.019.010
14.987.194
1.466.673 14,285 215 PARQUE D. PEDRO
PARQUE
pinaral 1.322.286
0y
2.334.855 [RAREE] L EYE 22.988.327 (I3

ULEW  1.629.512

jan-18 jan-19 fev/17 ajan/18 fev/18 ajan/19

Fonte: Hedge / administradoras dos shoppings
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Indicadores Operacionais - Consolidado

Segundo a Abrasce, o més de dezembro apresentou crescimento de 5,1% nas vendas e 2,4% nas
receitas de aluguéis, quando comparado com o0 mesmo més do ano anterior. Ao analisar o mix de
vendas, 0 aumento no més foi disseminado entre os diversos lojistas, com crescimento de 5,2% das
lojas ancoras; 6,0% das megalojas e 4,9% das lojas satélites. O Unico segmento que continuou
apresentando queda foi de lazer e entretenimento, vinculado aos poucos lancamentos de
blockbusters.

Abaixo, trazemos dois indicadores operacionais consolidados, de acordo com a participacdo que o
Fundo detém em cada um dos empreendimentos. Nesta analise, estamos considerando 7 dos 8
ativos alvo da Carteira de Investimentos, exceto Via Parque, que ndo tivemos acesso as informacdes.
No més de dezembro, as vendas dos ativos, ou seja, o faturamento dos lojistas, apresentou
crescimento médio de 2,7%, comparado com o0 mesmo més de 2017. Os destaques positivos foram
Mooca Plaza Shopping (+15,9%), Tivoli Shopping (+9,7%) e Ifashion Outlet (+15,7%). O Shopping
Goiabeiras apresentou queda de 27,4%, ja sentindo impactos da inauguracdo de um shopping
concorrente. No ano, o faturamento do portfélio cresceu 3,9%, sendo que apenas o shopping Penha
apresentou leve decréscimo nominal (-1,8%), devido as obras e intervencdes que estdo sendo
realizadas no empreendimento.

VENDAS (R$ MM)

180  Variacdo acumulada
m 2017 m2018

160 jan/dez-18: 3,9%
140
120
100
8
6
4
2
0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge / administradora do shopping

O O o o

No fechamento do ano, a drea vaga do Fundo, excluindo Via Parque da base, fechou em 6.157 m?, ou
seja, 6,1% da ABL propria. O principal destague no més foi 0 Shopping Goiabeiras, com assinatura de 6
contratos, que somam 1.000 m?2.

VACANCIA (% ABL)

8,0%
2017 2018

7,5%
7,0%
6,5%

6,10%
6,0%

5,84%

5,5%

5,0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge / administradora do shopping

Nas péaginas seguintes estao disponiveis informacgées de cada um dos shoppings da carteira do

Fundo, sendo que para os seis ativos cuja participacdo se da diretamente no imdével séo
apresentados indicadores de Vendas, Fluxo de Veiculos, Inadimpléncia e Vacancia, bem como o
fluxo de caixa para a totalidade do ativo.

Relatério Gerencial Hedge Brasil Shopping Fl JANEIRO 2019 | 16
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Shopping Center Penha

O Shopping Penha vem passando por importante processo de revitalizacao e reposicionamento.
Vultosos investimentos estdo sendo realizados com este propdsito, tais como o retrofit completo das
fachadas do shopping, sendo que as duas principais (Rua Joao Ribeiro e Rua Antonio Lobo) foram
entregues no inicio de dezembro-18, e adequacao de layout para acomodacéo de duas importantes
operagdes: novo modelo de loja Centauro, inaugurada em 05 de dezembro, e Lojas Renner, cuja
inauguracao ocorrera no primeiro semestre de 2019. As obras, que impactaram o fluxo e vendas no
curto prazo, principalmente no 2° semestre de 2018, devem melhorar o posicionamento do shopping
e gerar mais atratividade, com consequente geracao de receita ao shopping.

R. Dr. Jodo Ribeiro, 304 - Sao Paulo, SP
www.shoppingpenha.com.br

= 87,6%de participacao " |naugurado em 1992
" 29,6 milm®de ABL Total = Qperador: Sonae Sierra

= 208 operacodes

® Principais Operactes: C&A, Centauro, Kalunga, Lojas

Americanas, Marisa, Maviecom, Ri Happy e Sonda

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Shopping Center Penha

Fluxo de Caixa 100% shopping Variacao Acumulado Variacao
dez-18/17 jan/dez-18 acum. 18/17

Aluguel minimo 1.994.108 0% 23.978.604 5%
Aluguel percentual 41.967 41% 584.145 -9%
Aluguel quiosques/stands 92.894 1% 1.058.961 8%
Outras receitas 8.281 -68% 532.787 730%
Receitas totais 2.137.250 -1% 26.154.497 6%
Encargos de lojas vagas e contratuais (265.967) 74% (1.896.593) 3%
Outras despesas (195.137) -15% (2.759.394) 12%
Despesas totais (461.104) 20% (4.655.987) 8%
Resultado operacional (NOI) 1.676.146 -5% 21.498.510 6%
Resultado estacionamento 246.218 0% 3.033.531 -6%
NOI + estacionamento 1.922.364 -5% 24.532.041 4%
Benfeitorias (1.033.610) 20009% (4.812.362) 1472%
Resultado nao operacional 14.707 119% 66.229 -58%
Resultado total 903.461 -55% 19.785.908 -15%

VENDAS (R$ MM)

Variacdo acumulada m 2017 m2018
jan/dez-18: -1,8%

| |

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

60
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2

o

1

[=]

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M

—2()]7 —2018
10%

8%
5,96%
6%
4%
2%
0%

-1,06%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

-2%

Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS

Variacdo acumulada m 2017 m2018

150.000
jan/dez-18: -7,2%

120.000

90.000

60.000

30.000

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

VACANCIA (% ABL)

8% P07 e—?018

6%

4,18%
2 /\
e
3,50%

2%

0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
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Shopping Center Penha

Principais inauguracoes 2018

‘ o =
Centauro (927,37m?)

Rede (23,4m?)

Villa Urbana (46,8m?)

Outras inauguracodes: Fofinhas e Blue White

l! Illlli

Western Union (43,58m?)

Premier (56m?)
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Sao Bernardo Plaza Shopping

0 desempenho de 2018 do shopping sugere a inflexdo do movimento adverso observado nos Ultimos
anos. Apesar de estar localizado em uma regido bastante afetada pelo desemprego (industria
automobilistica) e que enfrenta forte concorréncia de novos entrantes, a qualificacdo e melhoria do
mix atrelada aos diferenciais do equipamento tem contribuido para a almejada consolidacao do ativo
como dominante nesta regido. Em dezembro-18, o shopping apresentou crescimento no faturamento
de 7,1% e a vacancia e inadimpléncia ja estdo em patamares de shoppings maduros.

Av. Rotary, 624 - Sdo Bernardo do Campo, SP
www.shoppingsaobernardoplaza.com.br

= 35%de participagao " |naugurado em 2012
" 42,9milm®de ABL Total = Qperador: BR Malls

® 236 operacdes

® Principais Operacdes: Cinépolis, Hocca Bar, Kalunga,

Lojas Americanas, Magazine Luiza, Neo Geo Family,

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Sao Bernardo Plaza Shopping

Fluxo de Caixa 100% shopping

Acumulado

Variacao

Variacao

dez-18/17 acum. 18/17

jan/dez-18

Aluguel minimo 1.630.547 6% 18.550.814 -5%
Aluguel percentual 163.235 -16% 1.688.292 -3%
Aluguel quiosques/stands 516.640 13% 4.003.945 13%
Qutras receitas 45.866 -113% 2.088.825 -483%
Receitas totais 2.356.288 29% 26.331.877 9%
Encargos de lojas vagas e contratuais (340.796) 92% (2.718.256) 59%
Outras despesas (409.934) -57% (5.430.604) -6%
Despesas totais (750.729) -33% (8.148.860) 8%
Resultado operacional (NOI) 1.605.559 129% 18.183.017 9%
Resultado estacionamento 690.729 -50% 7.810.633 -30%
NOI + estacionamento 2.296.288 10% 25.993.650 -7%
Benfeitorias (835.820) -15619% (2.396.048) 592%
Resultado nao operacional (111.735) -174% 316.234 -139%
Resultado total 1.348.733 -40% 23.913.836 -11%

VENDAS (R$ MM)

m2017 m2018

70 Variagdo acumulada 300.000

i - . 0,
60 jan/dez-18: 5,2%

250.000
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jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
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-4%
-6%
-8%

0,97%

-6,24%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS

Variacdo acumulada m2017 m2018

jan/dez-18: 0,4%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

VACANCIA (% ABL)
2 ()17 e— 2018

3,26%

2,72%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
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Sao Bernardo Plaza Shopping

Principais inauguracoes 2018

L
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Miniso (324,30m?)

TVZ e My Shoes (77,87m?) Fresh Life (98,80m?)

Outras inauguracoes: Me.linda, Scene, Studio Plaza Stetic, TZ Viagens, Arraso, Nella Casa, Studio
Plaza Men, Boutique da Preta, Silog, Alecrim Presentes, Martinez, Chippers e Modella Fit&Beach
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Mooca Plaza Shopping

0 ano de 2018 foi um ano para fortalecer a dominancia do ativo. A loja da Zara, maior da marca no
pais e maior operacdo em m? da América Latina, inaugurada em setembro, tem promovido, além de
maior atratividade, fluxo de consumidores e vendas ao shopping, atracdo de novos lojistas alinhados
ao posicionamento almejado pelo empreendimento durante 2018. O shopping também inaugurou
um Pet Park ao ar livre, melhorando ainda mais a experiéncia do consumidor. Outro destaque do
empreendimento sdo as operacdes de gastronomia, com Ameérica, Hooca Bar, Madero, Outback,
Dicunto e The Fifties.

R. Cap. Pacheco e Chaves, 313 - Sdo Paulo, SP
www.moocaplaza.com.br

" 20%de participacao " |naugurado em 2011
" 41,9milm®de ABL Total = Qperador: BR Malls

= 275 operacdes

® Principais Operacbes: C&A, Centauro, Cinemark,

Hocca Bar, Marisa, Outback, Renner, Riachuelo, Tok

Stok Compact e Zara

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Mooca Plaza Shopping

Fluxo de Caixa 100% shopping

Acumulado
jan/dez-18

Variacdo

Variacdo

dez-18/17 acum. 18/17

Aluguel minimo 3.157.585 6% 34.053.940 -4%
Aluguel percentual 434.007 47% 3.333.216 2%
Aluguel quiosques/stands 758.784 -2% 6.463.821 1%
Qutras receitas 137.543 -18% 1.879.555 -25%
Receitas totais 4.487.920 7% 45.730.532 -4%
Encargos de lojas vagas e contratuais (52.451) 38% (1.658.970) 52%
Outras despesas (1.011.055) 119% (8.446.247) 27%
Despesas totais (1.063.506) 113% (10.105.216) 31%
Resultado operacional (NOI) 3.424.414 -8% 35.625.316 -11%
Resultado estacionamento 1.166.618 15% 12.083.949 6%
NOI + estacionamento 4.591.032 -3% 47.709.265 -7%
Benfeitorias (342.514) 733% (12.718.159) 434%
Resultado nao operacional 78.694 31% 554.931 -54%
Resultado total 4.327.212 -9% 35.546.037 -29%

VENDAS (R$ MM)
m2017 m2018

110 300.000

Variagdo acumulada

jan/dez-18: 8,1%
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Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Mooca Plaza Shopping

Principais inauguracoes 2018

!'l fl“' “gl_‘. -

Reserva (51,91 mz)

'QV ORENA RO! A

)

Clube Morena Rosa (81,98m? Onofre (210, 82m 2

Kid Stok (36m2)

Outras inauguracdes: Levi’s, Casio, Avanti, Poke Poke, Taco Bell, Croasonho M Martan, Pizza Hut

Siluets Laser, Corte Kids, Latam Travel e The Steak Factory.
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Tivoli Shopping Center

O processo de ocupacéo das lojas vagas do shopping vem ocorrendo de forma gradual e com boas
perspectivas, o que sugere reducdo significativa da vacancia para 2019. Adicionalmente, tem-se
observado excelente performance das lojas recém inauguradas, a exemplo das Lojas
Pernambucanas, aberta ao publico no inicio de outubro-18. Em dezembro-18 o shopping foi

novamente destaque, com o indicador de vendas apresentando crescimento de 9,7% em relag&o ao
mesmo més do ano anterior.

Av. Santa Barbara, 777 - Santa. Barbara d’Oeste, SP

www.tivolishopping.com.br

" 59% de participagao ® |naugurado em 1998

" 239milm?de ABL Total = Expansado em 2015

® 158 operacgdes ® QOperador: AD Shopping

" Principais Operagbes: C&A, Kalunga, Lojas

Americanas, Magazine Luiza, Marisa, Moviecom,

Renner, Riachuelo e Pernambucanas.
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Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Tivoli Shopping Center

Fluxo de Caixa 100% shopping

Variacdo Acumulado

dez-18/17

Variacdo
acum. 18/17

jan/dez-18

Aluguel minimo 1.022.165 9% 11.637.289 10%
Aluguel percentual 102.284 -10% 1.348.243 -6%
Aluguel quiosques/stands 259.438 32% 2.362.955 35%
Outras receitas 23.429 -52% 228.249 -47%
Receitas totais 1.407.316 8% 15.576.737 10%
Encargos de lojas vagas e contratuais (125.701) -21% (1.751.137) -21%
Outras despesas (178.788) 2% (2.080.869) 17%
Despesas totais (304.488) -9% (3.832.007) -4%
Resultado operacional (NOI) 1.102.828 14% 11.744.730 15%
Resultado estacionamento 338.796 1% 4.067.338 4%
NOI + estacionamento 1.441.624 11% 15.812.068 12%
Benfeitorias (52.173) 81% (1.524.490) -14%
Resultado nao operacional - - (160.000) -
Resultado total 1.389.451 9% 14.127.578 15%

VENDAS (R$ MM)
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Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS
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Tivoli Shopping Center

Principais inauguracoes 2018

S 11

MF Sports (36,35m¢)

W eslE T TR ] | :
Arezzo (72,52m?) Vivo (77,96m?) Belezzaria (28,2m?3)

Outras inauguracdes: Foto Eletron, Cha de Fraldas, Florence, Lavinela, Scaranza, Vivacy, Z Man e
Empério A. Natural
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Goiabeiras Shopping Center

Entre os diversos desafios com este ativo, 0 que mais nos preocupa € a inauguracao do Shopping
Estacéo Cuiaba. No més de dezembro, segundo més completo apds a inauguragao do concorrente,
continuamos observando impactos nos indicadores: -27,4% das vendas, -25,6% no fluxo. Com relacédo
a vacancia, em dezembro o shopping assinou 6 novos contratos, levando o indicador para 14,3% da
ABL. Em termos de resultado, ja é possivel observar um impacto no curto prazo, e estamos focados
na implementacao de diversas acdes que serao divulgadas assim que concretizadas.

Av. José Monteiro de Figueiredo, 500 - Cuiaba, MT
www.goiabeirasshopping.com.br

" 54% de participacao " |naugurado em 1989
" 26,2milm*de ABL Total = Qperador: GESC

® 187 operacdes

® Principais Operacdes: Avenida, Cinemark, Le Lis

Blanc Deux, Lojas Americanas, Ponto Frio, Renner, Ri

Happu.

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Goiabeiras Shopping Center

Fluxo de Caixa 100% shopping

Variacao
dez-18/17

dez-18

Acumulado
jan/dez-18

Variacao
acum. 18/17

Aluguel minimo 669.138 -15% 9.472.872 -8%
Aluguel percentual 219.678 -16% 3.373.596 2%
Aluguel quiosques/stands 175.438 -25% 2.021.725 -2%
Outras receitas 10.353 -60% 189.566 -28%
Receitas totais 1.074.607 -18% 15.057.759 -5%
Encargos de lojas vagas e contratuais (823.700) 178% (4.714.567) 29%
Outras despesas (26.561) -69% (295.469) -52%
Despesas totais (850.261) 122% (5.010.036) 17%
Resultado operacional (NOI) 224.346 -76% 10.047.723 -14%
Resultado estacionamento 367.847 -28% 4.855.761 13%
NOI + estacionamento 592.193 -59% 14.903.484 -6%
Benfeitorias (419.402) 143% (1.150.438) -31%
Resultado nao operacional (722) -102% (42.602) -330%
Resultado total 172.069 -87% 13.710.445 -4%

VENDAS (R$ MM)
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Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS
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Goiabeiras Shopping Center

Principais inauguracoes 2018

L )

" -y
[

o Rk Bl
1 ﬁm it

Raphael Benetti (55,34m?) Havaianas (39,86m?)

Outras inauguracdes: Planet Lan, Studio 202 Esthetics, Black Jones, Uza Calgados, Easy Star,
Casa do Mel, Alfa Garves e Sono e Cia.
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| Fashion QOutlet

O outlet | Fashion, reconhecido pela qualificacdo de seu mix de lojistas, consolidou ainda mais esta
posicao com varias inauguracdes que serdo apresentadas a seguir. Em dezembro, o ativo continuou
sendo destague no portfélio, apresentando crescimento expressivo de vendas de 15,7% em relacdo
ao mesmo més de 2017.

Rodovia BR 116 Km 239 - Novo Hamburgo, RS

" 49% de participagao " |paugurado em 2013
® 20,1milm®de ABL Total = Qperador: Iguatemi

" 91 operacgtes

" Principais Operacdes: Espaco Hering, Hugo Boss,

Estoque, Inbrands, Nike QOutlet, Polo Wear, Q Fera

Sports e Schutz & Co

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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| Fashion QOutlet

Fluxo de Caixa 100% shopping dez-18 Variagdo Acumulado Variagdo
dez-18/17 jan/dez-18 acum. 18/17

Aluguel minimo 613.209 -26% 8.479.340 0%
Aluguel percentual 453.231 19% 3.622.087 3%
Aluguel quiosques/stands 31.200 -64% 757.090 28%
Outras receitas - - - -
Receitas totais 1.097.641 -16% 12.858.517 1%
Encargos de lojas vagas e contratuais (49.631) -18% (828.113) -6%
Outras despesas (58.344) -80% (1.168.841) -26%
Despesas totais (107.975) -69% (1.996.954) -19%
Resultado operacional (NOI) 989.665 4% 10.861.563 6%
Resultado estacionamento - - - -
NOI + estacionamento 989.665 4% 10.861.563 6%
Benfeitorias (197.681) 6020% (343.633) 116%
Resultado nao operacional (3.805) -184% 116.284 -329%
Resultado total 788.179 -17% 10.634.213 6%

VENDAS (R$ MM)
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Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS
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| Fashion QOutlet

Principais inauguracoes 2018

Brooksfield

SR
""P ;g-tx‘: '7“ g

‘_,D_._ e

Brooksfield (402,19 m?)

oBoticario

Camila Klein (87,50 m?)
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Shopping Parque Dom Pedro

Em outubro-18, a loja Fnac, com uma area de aproximadamente 3 mil m2 encerrou suas atividades
no shopping, levando a vacéancia do shopping a 4,9%, a maior dos ultimos 3 anos. A administradora
do empreendimento j& estd trabalhando na reposicdo da loja, buscando reforco no mix e
consolidacdo do empreendimento na regido primaria.

Fonte: Hedge / administradora do shopping

Av. Guilherme Campos, 500 - Campinas, SP
www.parquedpedro.com.br

10,53% de participacao ® 394 operacdes

via cotas de Fll ® |naugurado em 2002
127,3milm® de ABL Total = Qperador: Sonae Sierra
Principais Operactes: Casas Bahia, Etna, Jamie’s

[talian, Kinoplex, Magazine Luiza, Marisa, Outback,

Pernambucanas, Petz e Walmart
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Via Parque Shopping

A reforma e completa troca de mobilidrio na praca de alimentacdo do shopping e revitalizagdo dos
sanitarios, inaugurada em outubro, promoveu mais um avancgo no sentido de revitalizacdo do ativo.

Espera-se que o objetivo de obter maior atratividade de publico, vendas e receita de aluguéis seja
alcancado, o que observaremos em 2019.

Av. Ayrton Senna, 3000 - Rio de Janeiro, RJ

www.viapargueshopping.com.br
"  10% de participagao ® 239 operacoes

via cotas de Fll ® |naugurado em 1993

" 57,2milm®de ABL Total = Qperador: Aliansce

® Principais Operaces: C&C, Kinoplex, Km de

Vantagens Hall, Leader, Lojas Americanas, Marisa,

Renner e Rio Decor

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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|
Glossario

Area Bruta Locavel (ABL): Equivalente & soma de toda a area disponivel para a locacdo nos shopping centers,
exceto merchandising.

ABL Proépria: ABL total ponderada pela participacéo do Fundo em cada shopping.
ABRASCE: Associacao Brasileira de Shopping Centers.
Aluguel minimo ou aluguel base: ¢ 0 aluguel minimo do contrato de locagao de um lojista.

Aluguel percentual ou aluguel complementar: E a diferenca (quando positiva) entre o aluguel minimo e o
aluguel com base em porcentagem de vendas paga como aluguel.

Ancoras: grandes lojas conhecidas pelo publico que atraem os consumidores ao shopping, gerando fluxo
destes em demais areas do shopping center.

B3: Brasil Bolsa Balcao S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias, Futuros e Mercado Balcao.
Benfeitorias: obras realizadas nos imdveis com objetivo de melhorar a condi¢ao do ativo.

CDI: sigla para Certificado de Deposito Interbancario, € a remuneracao dos empréstimos realizados entre
bancos diariamente e usada como referénciaa diversos investimentos.

CRI: sigla para Certificado de Recebiveis Imobiliarios, ativo financeiro lastreado em créditos imobiliarios.

Encargos de lojas vagas: despesas de unidades vagas pagas pelo proprietério, englobam energia, agua,
condominio e fundo de promocao.

Encargos contratuais: despesas de unidades locadas que sdo pagas pelo proprietario devido a negociacdo
especificacom locatéario.

FFO: Sigla para “Funds From Operations”, & o fluxo de caixa operacional gerado por ativos imobiliérios.
IFIX: indice de Fundos Imobiliarios da B3.

Inadimpléncia Liquida: Percentual ndo recebido do aluguel vencido mensalmente, considerando o
recebimento de perfodos anteriores.

Megalojas: lojas especializadas com area entre 500 a 999m? de ABL.
Malls: dreas comuns dos Shoppings locadas para stands e quiosques.

NOI: sigla para “Net Operating Income” ou Resultado Operacional Liquido, é o resultado apds a deducao das
despesas.

Operador: empresa especializada responsavel pela administracdo do dia a dia do shopping.
Outlet: tipo especializado de shoppings centers que apresentamlojas de descontos ou de ponta de estoque.

Outras Despesas: inclui despesas como taxa de comercializacdo, despesas juridicas, auditorias, tarifas
bancérias entre outras.

Outras Receitas: inclui receitas como cessdo de direitos de uso (CDU), taxas de transferéncias, multas e juros
com aluguéis atrasados entre outras.

PIB: sigla para Produto Interno Bruto, a soma de todos os bens e servicos produzidos em determinada regiao.

Satélites: lojas menores sem caracteristicas especiais, destinadas ao comércioem geral.

Vacancia: percentual ndo locado em relagao a érea bruta locavel.
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Documentos

= REGULAMENTO VIGENTE

* PROSPECTO 62 EMISSAQ

= DEMONSTRACOES FINANCEIRAS 2017
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ANBIMA Fundo ce bt
e ——— T

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo deve ser entendido como analise
de valor mobiliario, material promocional, solicitagéo de compra ou venda, oferta ou recomendacéo de gualquer ativo
financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais
necessidades e questoes relativas a aspectos juridicos, tributarios e de sucessao. As informacoes veiculadas, os valores e as
taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo seréo atualizadas. Verifique a tributacéo aplicavel.
As referéncias aos produtos e servicos sao meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a
situacao financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento nao constitui
garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a
existéncia de garantia de resultados ou isencao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira
nao se responsabilizam por erros ou omissoes neste material ou pelo uso das informaces nele contidas. Adicionalmente,
nado se responsabilizamn por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade
futura. Fundos de Investimento ndo sado garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor e recomendade a leiture cuidadosa
tanto do prospecto guanto do regulamento do Fundo, com especial atencéo para as clausulas relativas ao objetivo e a
politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a gue este esta
exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenérios e possibilidades
associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas
patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos 0s riscos, previamente a tomada de deciséo
sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos
investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informacgdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o
reqgulamento do Fundo. Sdo vedadas a copia, a distribuic&o ou & reproducéo total ou parcial deste material, sem a previa e
expressea concordancia do administrador e do gestor do Fundo.
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